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Vejledning om prisfastsattelse af andelsboliger

Indledning

Siden udgivelsen af cirkulaere nr. 43 af 21. april 1986, ”Cirkulere om prisfastsattelsesbestemmelser 1
lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber”, er der sket vasentlige @ndringer af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber (“andelsboligloven™).

Herunder er prisfastsettelsesbestemmelserne for andelsboligerne @ndret flere gange, seneste ved lov nr.
330 af 9. april 2024, der tridte 1 kraft den 15. april 2024.

Ved den seneste lovendring, blev der indfert en ny verdiansattelsesmetode for andelsboligforeningers
ejendom. Andelsboligforeningens ejendom kan herefter vaerdiansattes efter fire metoder:

a) anskaffelsesprisen,

b) den kontante handelsvardi som udlejningsejendom (ved en valuarvurdering),

¢) den senest ansatte ejendomsvardi, eller

d) den senest ansatte ejendomsverdi reguleret efter udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Den seneste lovaendring medferte endvidere, at valuarvurderingens gyldighedsperiode er forlenget fra 18

maneder til 42 maneder.

Denne vejledning erstatter cirkulaere nr. nr. 43 af 21. april 1986, ”Cirkulaere om prisfastsattelsesbestem-
melser i lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber”.

Vejledningen baseres sig pa lovgivningen, forarbejderne til de konkrete bestemmelser og retspraksis, hvor
dette fremgar.

Social- og Boligministeriet bemarker, at der er en vasentlig forskel pa vardiansattelse i regnskabsmaes-
sig forstand (efter arsregnskabsloven) og efter andelsboligloven. Vejledningen omhandler alene andelsbo-
liglovens regler og forholdene heri.

1. Anvendelsesomrade

1.1. Andelsboligforening
Andelsboligloven gelder for andelsboligforeninger, der ejer en ejendom til heldrsbeboelse med flere end

to beboelseslejligheder, jf. andelsboligloven § 1, stk. 1, og pa evrige boligfellesskaber, jf. lovens § 1 a.

Loven finder ikke anvendelse pa ejendomme, der tilhorer en almen boligorganisation og ejendomme, der
er opdelt 1 ejerlejligheder.

1.2. Beboelseslejlighed

Igennem andelsboligloven er benavnelsen “beboelseslejlighed” anvendt. Det er ikke en afgraensning
til, at loven alene galder for etageejendomme. Loven og prisfastsaettelsesbestemmelserne finder derfor
ogsd anvendelse pa andelsboligforeninger, hvis ejendom er opbygget som rakkehuse eller fritliggende
huse. Begrebet skal derfor fortolkes udvidende.
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Bygningens fysiske udformning er derfor underordnet for, om loven — og dermed narvarende vejledning
— finder anvendelse.

1.3. Andelsboligforeningens vedtagter

Andelsboligforeningen bliver forst stiftet, nar der er truffet beslutning herom ved den stiftende general-
forsamling. P4 den stiftende generalforsamling vil andelshaverne blandt andet vedtage og godkende
andelsboligforeningens vedtagter.

Til forskel fra ejerlejligheder findes der ikke et s@t vedtaegter, som finder anvendelse, séfremt andelsbo-
ligforeningen ikke har vedtaget egne vedtegter. Der findes derfor som udgangspunkt ikke en andelsbolig-
forening, uden der er vedtaget et st vedtaegter.

Stiftelsen sker derfor ved beslutningen pa den stiftende generalforsamling. Dette er ogsa til forskel fra
ejerlejligheder, der — underordnet om der matte vare vedtaget servedtaegter — opstar ved opdelingen af
ejendommen 1 ejerlejligheder.

Med hjemmel i andelsboligloven har ministeriet udstedt et sat vejledende normalvedtegter for andels-
boligforeninger. Herudover har Andelsboligforeningernes Feallesrepraesentation (ABF) udarbejdet et set
vedtaegter, der kaldes standardvedtagter.

Andelsboligforeningen er ikke forpligtet til at anvende hverken normalvedtagten eller standardvedtagten,
og andelsboligforeningen kan derfor principielt lave helt egne vedtaegter (der helt, delvist eller slet ikke
kan vere inspireret af normalvedtegten og/eller ABF’s standardvedtagt).

Andelsboligforeningens vedtaegter binder andelsboligforeningen og andelshaverne. Det er muligt at fast-
sette regler om ejendommens og andelsboligens vardiansattelsesmetode 1 vedtegterne, herunder kan
andelsboligforeningen 1 vedtagterne beslutte, hvilken veardiansattelsesmetode, der skal anvendes til
fastsaettelsen af ejendommens verdi. Sddanne bestemmelser er bindende for andelsboligforeningen og
andelshaverne, og kan alene @ndres, safremt der opnds det flertal til @ndringerne, der er nedvendigt til
at @ndre vedtaegterne. Hvis der er taget beslutning om vardiansattelsen i1 vedtegterne, har generalforsam-
lingen ikke samme valgfrihed, som de ellers har til valg af verdiansattelsesmetode, jf. vejledningens
punkt 3.

2. Maksimalprisbestemmelsen

Reglerne om prisfastsattelse ved overdragelse af den enkelte andelsbolig, de sékaldte “maksimalpris-
bestemmelser”, fremgar af andelsboliglovens § 5. Bestemmelsen finder alene anvendelse for andelsbo-
liger. Udenfor bestemmelserne falder derfor de sakaldte “erhvervsandele”, altsd andele, der ikke har
tilknyttet en ret til en bolig.

Nearvarende vejledning finder derfor ikke anvendelse for prisfastsattelse af erhvervsandele. Er der
derimod tale om en blandet andel”, altsd hvor der er tilknyttet ret til bdde bolig og erhverv, finder
andelsboliglovens § 5 anvendelse, hvorfor nervarende vejledning ogsa omfatter disse andele.
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Maksimalprisbestemmelsen 1 andelsboliglovens § 5, stk. 1, medferer, at s@lgeren af en andelsbolig
maksimalt ma kreeve en pris, som nedenstaende tre poster med rimelighed kan betinge”. De tre poster er:
1) vaerdien af andelen i1 foreningens formue, tillagt
2) forbedringer i lejligheden, tillagt
3) eventuelt tilleeg/fradrag som folge af andelsboligens vedligeholdelsesstand.

Maksimalprisbestemmelsen bestar derfor af disse tre poster. Posterne skal som udgangspunkt holdes
adskilt og opgeres hver for sig.

Hertil kan tilleegges prisen for sarligt tilpasset eller installeret inventar, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 14
og vejledningens punkt 12.

3. Vardien af andelsboligforeningens formue

Andelsboligforeningens storste aktiv er (normalt) ejendommen.

Verdien af ejendommen kan fastsattes efter én af nedenstdende fire verdiansettelsesmetoder, jf. andels-
boliglovens § 5, stk. 2:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsvardi som udlejningsejendom pé grundlag af en vurdering, der ikke méa
veere @ldre end 42 méneder, og som er foretaget af en valuar med indsigt i1 prisfastsattelse og
markedsudvikling for udlejningsejendomme.

c¢) Den senest ansatte ejendomsveerdi.

d) Den senest ansatte ejendomsvardi reguleret efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks
fra ferstkommende manedsindeks efter vurderingsterminen og frem til og med indekset for oktober
i foreningens seneste afsluttede regnskabsar.

Det er ikke muligt for andelsboligforeningen at anvende andre metoder til at opgere vardien af ejendom-
men end dem, der fremgar af andelsboliglovens § 5, stk. 2, heller ikke selvom disse matte vaere korrekt i
henhold til arsregnskabsloven eller internationale regnskabsstandarder.

Den enkelte andelsboligforening har frihed til at valge, hvilken verdiansettelsesmetode andelsboligfor-
eningen ensker at anvende. En andelsboligforening, der er stiftet ved erhvervelsen af en udlejningsejen-
dom, har dog ikke valgfrihed i de forste to ar efter andelsboligforeningen er stiftet, og andelsboligforenin-
gen skal i disse to r anvende anskaffelsesprisen ved verdifastsattelsen. I karensperioden er det muligt at
tillegge verdien for forbedringer pa ejendommen.

Reglerne giver andelsboligforeningen mulighed for at @ndre verdiansattelsesmetode fra generalforsam-
ling til generalforsamling, uden at skulle angive nogle objektive (eller subjektive) grunde herfor.

3.1. Hvis andelsboligforeningen har valgt verdiansattelsesmetode

En andelsboligforening kan have valgt verdiansettelsesmetode i deres vedtagter. Hvis ikke andelsbolig-
foreningen har valgt veerdiansattelsesmetode i deres vedtagter, er det ganske normalt, at de velger den
metode, der skal gelde for det nestkommende ar pa deres generalforsamling.
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Hvis andelsboligforeningen skal have mulighed for at begrense vardien af de enkelte andelsboliger til
under den verdi, der er hgjst muligt 1 henhold til den metode, som andelsboligforeningen har valgt, skal
dette fremga af vedtaegterne. Hvis en andelsboligforening eksempelvis 1 deres vedtaegter har valgt, at
ejendommen skal verdifastsettes til den kontante handelsvardi (valuarmetoden), kan andelsboligforenin-
gen pa deres generalforsamling alene fastsette andelsvardien under den maksimale pris 1 henhold til den
kontante handelsverdi, hvis der er hjemmel hertil 1 vedtagterne.

Hvis der ikke er hjemmel 1 vedtagterne til at sette andelsvaerdien under maksimalprisen, vil andelsvardi-
en svare til boligens andel af vaerdifastsattelsen for ejendommen fratrukket geelden, med eventuelle tilleeg
for forbedringer pa ejendommen.

3.2. Hvis andelsboligforeningen ikke har valgt vaerdiansattelsesmetode

Det hender, at andelsboligforeningen ikke har truffet en kollektiv beslutning om metoden i hverken
vedtaegter eller ved seneste generalforsamling.

I den situation kan der vare opstéet en kutyme i andelsboligforeningen for, hvilken ejendomsvardiansat-
telsesmetode, der skal anvendes. En kutyme om fastsattelse af prisen for andelsboligen kan vere opstéet,
hvis andelsboligforeningen i en leengere arrekke forud for et salg har truffet beslutning om, at én bestemt
vardiansettelsesmetode skal anvendes, og sd ’glemmer” at treffe beslutning 1 det ar, hvor salget sker.

Ved dommen U1999. 1138/20 fastslog Ostre Landsret, at der ikke var skabt en kutyme efter general-
forsamlingens beslutninger to ar i traek, hvorimod Ostre Landsret 1 U1995. 935 slog fast, at der var
etableret en kutyme, der var bindende for andelsboligforeningen, efter andelsboligforeningen havde
anvendt samme beregningsmetode i syv ar.

Hvis der derimod ikke er etableret en kutyme i andelsboligforeningen (og der ikke fremgar noget
om vardiansettelsesmetoden 1 vedtegterne eller ved generalforsamlingerne), ma valgfriheden mellem
vaerdiansettelsesmetoderne overlades til den salgende andelshaver. Dette skyldes, at det er sa&lgeren, der,
1 henhold til andelsboliglovens § 5, ikke mé kraeve en overpris fra keberen. Det er derfor selgeren, der (i
forste led) skal sikre sig, at handlen sker til (maksimalt) maksimalprisen.

S@lger ma derfor, sdfremt vaerdiansattelsesmetoden ikke fremgér af hverken vedtagter, senest general-
forsamlingsbeslutninger eller kutyme 1 andelsboligforeningen velge mellem de fire vardiansattelsesme-
toder. Selger md ogsa selv std for atholdelse af eventuelle udgifter 1 forbindelse med opgerelsen af
vardien 1 andelsboligforeningens formue, herunder mé salger selv bekoste en valuarvurdering, safremt
selger onsker at benytte den kontante handelsvardi som metode.

Det er ministeriets opfattelse, at den situation, hvor der hverken er en bestemmelse om vardiansattelses-
metoden 1 vedtegterne eller der er truffet beslutning ved seneste generalforsamling herer til sjeldenheder-
ne.

3.3. Nettoformueprincippet

Ved bestemmelse af andelsboligforeningens formue gelder det sdkaldte nettoformueprincip. Princippet
gar ud pa, at andelsboligforeningens formue skal fastsattes som “aktiverne fratrukket passiverne”.

VEIJ nr 9588 af 17/06/2025 4



De fleste andelsboligforeninger har ét vasentligt aktiv, ejendommen. Andelsboligforeningerne har nor-
malt ogsa en raekke passiver, der har relation til aktivet, herunder realkreditlan, 1an til vedligeholdelse, lan
til modernisering eller lign.

Forsimplet og som eksempel kan det derfor siges, at opgerelsen af nettoformuen for ejendommen findes
ved at opgere ejendommens verdi (aktivet) og fratrekke gelden 1 ejendommen (passivet/passiverne).

Det er dog ikke alle situationer, der ligner ovenstdende forsimplede eksempel.

Andelsboligforeningens formue kan indeholde andre aktiver end blot andelsboligforeningens ejendom,
herunder bankindestéelser (eks. en opsparing til renoveringer i andelsboligforeningen), ligesom andelsbo-
ligforeningen kan have passiver, der ikke relaterer sig til erhvervelsen og driften af ejendommen.

Ved opgorelse af nettoformuen skal man tage udgangspunkt 1 alle aktiver og alle passiver.

Andelsboligloven indeholder alene regler for vardiansttelse af ejendommen som aktiv, og opgerelsen
af de passiver, der herer til ejendommen. Loven indeholder derimod ikke regler for, hvorledes ovrige
aktiver og passiver skal opgeres, hvorfor de almindelige regnskabsmaessige regler (drsregnskabsloven)
finder anvendelse for opgerelse af disse aktiver og passiver.

Ved salg af en andel, og opgerelsen af maksimalprisen, fordeles nettoformuen mellem andelshaverne efter
andelsboligens fordelingstal.

Andelsboligens andel af nettoformuen er det belgb, som andelsboligselger kan medtage ved opgerelsen
af maksimalprisen under posten “verdien af andelen i1 andelsboligforeningens formue”, jf. vejledningens
punkt 2.

Ministeriet gor opmaerksom pd, at renteswap-aftaler skal behandles anderledes 1 andelskroneberegnin-
gen. Der henvises 1 den forbindelse til Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning, punkt 3.3.7. om “Rente-
swaps”, og Erhvervsstyrelsens udtalelse fra marts 2021, hvoraf det blandt andet fremgar:

7 ...Som folge af andelsboligforeningernes scerlige karakteristika, herunder den primcere anvendelse af
arsregnskabet, finder styrelsen, det vil veere mere hensigtsmeessigt at mdle renteswappen til kapital-
veerdien, altsd at der ikke tages hensyn til foreningens kreditveerdighed m.v. Andelsboligforeninger
kan ved anvendelse af vejledningen sdledes anvende veerdien ifolge banken til brug for mdling af en
renteswap i drsregnskabet.

Begrebet dagsveerdi kan ikke anvendes som beskrivelse af mdlemetoden i drsregnskabet, hvis andels-
boligforeningen veelger at mdle renteswappen til den veerdi som er opgjort af banken. Dette skyldes,
at dagsveerdi har en anden definition i arsregnskabsloven, og dette begreb er knyttet til IFRS 13.

Den af banken oplyste veerdi er udtryk for nutidsveerdien af de fremtidige pengestromme over kontrak-
tens lobetid uden veerdianscettelsesjusteringer, dvs. at der anvendes en risikofri rente ved tilbagedi-
skonteringen. Styrelsen finder derfor, at denne mdlemetode reelt er et udtryk for en kapitalveerdi,
der defineres i drsregnskabsloven, som nutidsveerdien af fremtidige netto ind- eller udbetalinger.

Styrelsen har dog fundet det hensigtsmeessigt at anvende et andet begreb end kapitalveerdi, da tilbage-
diskonteringen er sket med den risikofrie rente. Andelsboligforeninger, som anvender vejledningen,
skal saledes fremover oplyse under anvendt regnskabspraksis i drsregnskabet, at renteswappen
madles til "basisveerdi”. ...”
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4. Anskaffelsesprisen

Den forste verdiansattelsesmetode af ejendommen, der fremgar af loven er anskaffelsesprisen, jf. andels-
boliglovens § 5, stk. 2, litra a.

Indledningsvist bemarkes det, at en andelsboligforening, der er stiftet ved erhvervelse af en udlejnings-
ejendom skal/ anvende anskaffelsesprisen som verdifastsattelsesbelob de forste to ar efter andelsboligfor-
eningens stiftelse.

Ovenstdende karensperiode gelder fra tidspunktet for andelsboligforeningens stiftelse og slutter derfor to
ar efter andelsboligforeningens stiftelse. Hvis stiftelsen eks. er sket den 2. juni 2022, udleber karensperio-
den den 2. juni 2024, hvorefter andelsboligforeningen frit kan vaelge vardiansattelsesmetode.

I karensperioden kan der fortsat udferes forbedringer pé ejendommen, som kan tillegges anskaffelsespri-
sen ved beregningen af den ”samlede anskaffelsespris”, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 4, og vejledningens
punkt 4.1 og punkt 8.

Karensperioden gelder ved erhvervelse af en udlejningsejendom, og dermed ikke i den situation, hvor
andelsboligforeningens ejendom er nybyggeri.

4.1. Beregning
Anskaffelsesprisen bestar af kebesummen tillagt andelsboligforeningens omkostninger ved keabet.
Andelsboligforeningens omkostninger til kabet er de omkostninger, som direkte kan henferes til andels-

boligforeningens keb af ejendommen, herunder omkostninger til tinglysningsafgift og eventuelle advoka-
tomkostninger.

Derimod kan omkostninger der kan henfores til andelsboligforeningens optagelse af 14n, herunder kurs-
tab, antageligt ikke medtages som en del af anskaffelsesprisen. Endelig afklaring herom er henlagt til
domstolene.

Til anskaftelsesprisen kan der tillegges vardien af forbedringer pé ejendommen, jf. andelsboliglovens §
5, stk. 4, og vejledningens punkt 8.

4.2. Galdsposter

Ved opgerelsen af andelsboligforeningens formue, ved brug af anskaffelsesprisen, fratreekkes prioritets-
gaeld 1 andelsboligforeningens ejendom opgjort til pantebrevsrestgaeld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 1.
pkt.

5. Valuarvurdering

Ejendommen kan ogsé vardiansettes pa baggrund af den kontante handelsveerdi som udlejningsejen-
dom. Vurderingen af handelsvaerdien ma ikke vaere @ldre end 42 méneder, og vurderingen skal vare
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foretaget af en valuar med indsigt i1 prisfastsettelse og markedsudviklingen for udlejningsejendomme, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b.

Bestemmelsen blev nyaffattet ved lov nr. 555 af 29. maj 2018 og @ndret ved lov nr. 330 af 9. april 2024.

Til valuarvurderingen kan der tillegges vardien af forbedringer pd ejendommen, der er tilfort efter
vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 4 og vejledningens punkt 8.

5.1. Vurderingen

Vurderingen af den kontante handelsvardi af ejendommen som udlejningsejendom skal udferes af en
”valuar med indsigt 1 prisfastsattelse og markedsudvikling for udlejningsejendomme”.

Kravene for hvordan valuaren skal vurdere ejendommen fremgér af bekendtgerelse nr. 978 af 28. juni
2018 om vurdering af ejendomme tilherende private andelsboligforeninger ved valuar, hvortil der henvi-
ses.

Safremt vurderingen ikke er foretaget af en person, der opfylder de objektive betingelser for at kunne
vurdere ejendommen 1 henhold til bestemmelsen, kan vurderingen ikke laegges til grund ved fastsattelsen
af ejendommens vardi. Se hertil dommen T:BB 2021.699 @, hvor en valuarvurdering blev tilsidesat som
folge af, at valuarvurderingen var foretaget af en person, der ikke var valuar (andelsboligforeningens
ejendoms veardi blev herefter under sagen fastsat ved syn og sken, der var lavere end den handlede pris,
hvorfor keber havde betalt en overpris for andelen).

5.1.1. Valuarvurderingens gyldighedsperiode

Valuarvurderingen har en gyldighedsperiode pa 42 méaneder (3’2 ar). Det svarer til, at en andelsboligfor-
ening kan anvende den samme valuarvurdering pé tre pd hinanden folgende ordinare generalforsamlin-
ger.

Hvis andelsboligforeningen i lebet af gyldighedsperioden konstaterer, at ejendommens vardi er faldet
vasentligt, kan valuarvurderingen dog ikke lengere leegges til grund ved overdragelse af andelsboliger, jf.
U2013. 1076H.

5.1.2. Forholdet til rsregnskabsloven

I henhold til rsregnskabsloven og internationale regnskabsstandarder kan ejendommens vardi fastsattes
til kostpris (anskaffelsespris) eller dagsverdi (handelsvardien pd balancedagen).

Valuarvurderingen skulle gerne representere dagsvaerdien ved valuarvurderingens udarbejdelse. Efter
en almindelig fortolkning af arsregnskabsloven vil det samtidig betyde, at en valuarvurdering ikke kan
anvendes under aktiverne i1 arsregnskabet til at brug for opstilling af andelsboligforeningens regnskab
flere ar efter, at valuarvurderingen er udarbejdet.

I forbindelse med @ndringen af valuarvurderingens gyldighedsperiode vurderede det daverende Social-,
Bolig- og ZAldreministerium i lovens bemerkninger, at sédfremt der ikke var sket a@ndring i de vasent-
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lige parametre for vurderingen, ville vurderingen kunne anvendes i det efterfolgende regnskabsar, jf.
Erhvervsstyrelsens ”Regnskabsvejledning for andelsboligforeninger” (2021).

5.2. Gaeldsposter

Ved opgerelse af foreningens formue, ved brugen af valuarvurdering, fratrekkes prioritetsgeld 1 andels-
boligforeningens ejendom opgjort til kursverdi, for realkreditlan kursvaerdien af obligationsgelden og for
indekslan kursvaerdien af den indeksregulerede obligationsrestgaeld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2.
pkt.

5.2.1. Opgerelse af kursverdien

Uanset om ejendommen er beldnt med realkreditlan eller indekslan, skal indregningen af gaelden ske til
kursvaerdien.

Kursverdien er dagsvardien for gelden 1 ejendommen. Kursvardien opgeres 1 procenter, sdledes at
en kursverdi pd 100 betyder, at geeldens dagsvaerdi svarer 100 % til geldens numeriske storrelse 1
ejendommen. Kursvaerdien kan oplyses af ejendommens penge- eller realkreditinstitut og giver normalt
ikke anledning til problemer ved opgerelsen.

Ministeriet er fortsat af den opfattelse, som har veret herskende siden Bygge- og Boligstyrelsens J.nr.
B-5783-40, at der skal tages udgangspunkt i, hvad galden rent faktisk kan indfties til.

Hvis andelsboligforeningens gaeld har en kursverdi over 100, samtidig med, at andelsboligforeningen kan
indfti til kurs 100, skal gelden dermed optages pa regnskabet til den reelle omkostning ved opsigelsen og
tilbagebetalingen, kurs 100.

Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at valuarens fastsettelse af prisen pa ejendommen til, hvad
den kan "handles” for, 1 forvejen er en illusion om, at ejendommen skal handles. Det er ministeriets
generelle vurdering, at denne illusion” ogsa finder anvendelse ved fastsattelsen af kursverdien for
gaelden, hvorfor der skal tages udgangspunkt i, hvad andelsboligforeningen ville kunne opsige og indfri
gaelden til.

Der findes, sd vidt ministeriet er vidende, ikke trykt retspraksis vedrerende ovenstdende, og en endelig
stillingtagen afventer derfor klar retspraksis herom.

Hvis indfrielsen af geelden skal ske til markedsprisen, selvom kursvaerdien er over 100, skal den reelle
kursverdi legges til grund.

For sd vidt angér indregningen af renteswapaftaler henvises til Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning
punkt 3.3.7. om “Renteswaps”, og Erhvervsstyrelsens udtalelse fra marts 2021 og denne vejlednings
punkt 3.3.
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5.3. Fastholdt vurdering

Ved lov nr. 819 af 9. juni 2020 blev det muligt at fastholde en pé fastholdelsestidspunktet gyldig
valuarvurdering, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Bestemmelsen geor, at andelsboligforeninger, der havde en gyldig valuarvurdering den 1. juli 2020, kan
fastholde valuarvurderingen ubegrenset, dog kun indtil andelsboligforeningen den 1. juli 2020 eller
senere valger at anvende en ny vurdering til fastsattelse af andelsvaerdier. Bestemmelsen er derfor en
undtagelse til, hvor lang tid en valuarvurdering kan vare gyldig efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b.

Loven er indfert som konsekvens af de gkonomiske virkninger, som indsettelse af lejelovens § 19, stk.
4, (davaerende boligreguleringslovs § 5, stk. 2) kunne medfere for andelsboligforeningerne. I henhold til
den (pa daverende tidspunkt) nye bestemmelse i lejeloven kan lejen for lejemal omfattet af reglerne om
omkostningsbestemt husleje forst fastsattes til det lejedes vaerdi efter en gennemgribende modernisering
fem ar efter sidste kontrolskifte. Loven indferte derfor en karensperiode for varslinger af det lejedes vaerdi
pa fem ar, efter der var sket salg af en udlejningsejendom.

Det var forudset, at den nye bestemmelse 1 lejeloven ville medfere, at udlejningsejendomme ville blive
mindre vard, da potentialet i afkastet som folge af karensperioden blev mindsket. Som felge af, at
valuarer skal vurdere andelsboligforeningens ejendom som en udlejningsejendom, er valuarerne nodsaget
til at medtage det forventede lavere afkast. Et lavere afkast vil medfere, at ejendommen vurderes til en
lavere handelsvardi.

For at sikre at de andelsboligejendomme, der anvender valuarvurderingen til vaerdiansattelsesmetode,
ikke skulle opleve et fald i ejendommens verdi, indfertes derfor muligheden for at fastholde valuarvurde-
ringen.

Der er ikke indfert nogen tidsbegrensning pd den fastholdte vurdering, og fastholdelsen kan derfor efter
de nugzldende regler reelt vaere uendelig.

Hvis andelsboligforeningen pa et tidspunkt valger at lade ejendommen verdifastsatte pd baggrund af en
af de andre vardiansattelsesmetoder (eller en ny valuarvurdering), kan andelsboligforeningen ikke senere
gé tilbage til den fastholdte vurdering.

6. Offentlige ejendomsveerdi

Den tredje verdiansettelsesmetode af ejendommen er den senest ansatte ejendomsverdi — 1 daglig tale
den seneste offentlige ejendomsverdi, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c.

Reglerne blev indfert med indferslen af andelsboligloven.

Til den offentlige ejendomsvardi kan der tillegges vardien af forbedringer pa ejendommen, der er tilfort
efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 4, og vejledningens punkt 8.
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6.1. Den senest ansatte ejendomsveerdi

Som folge af at Skatteforvaltningen ikke leengere udsender ejendomsvardier pd andelsboligejendomme,
vil ejendommen dermed i henhold til bestemmelsen blive fastsat til en vaerdi, der ikke har endret
sig siden 2012, hvor Skatteforvaltningen udsendte den seneste ansattelse af ejendomsverdien. Hvis
Skatteforvaltningens har foretaget en decideret omvurdering af ejendommen, fx som folge af en klage
over ejendomsvardien, kan ejendomsverdien dog vere ansat et andet (og senere) ar.

Ejendomme opfort efter 2012 har ikke modtaget en ordingr vurdering, men disse har frem til 1. oktober
2020 kunne modtage en “omvurdering”. Ejendomme der er opfert efter 1. oktober 2020, og som er
ejet af en andelsboligforening, har ikke modtage en vurdering fra Skatteforvaltningen. De ejendomme
der ikke har modtaget en vurdering fra Skatteforvaltningen er reelt udelukket fra at anvende denne
vaerdiansattelsesmetode.

Ministeriet henviser i den forbindelse til lovforarbejderne fra nr. 330 af 9. april 2024, der tradte i1 kraft den
15. april 2024:

"Den ejendomsveerdi, der er ansat ved en omvurdering er som udgangspunkt tilbagediskonteret til
prisforholdene pr. 1. oktober 2012. Tilsvarende har andelsboligejendomme, der er opfort i perioden
1. oktober 2012 til og med 30. september 2020, fdet ansat en ejendomsveerdi pa 2012-niveau. Som
udgangspunkt er den senest ansatte ejendomsveerdi, for alle andelsboligejendomme, der har ansat
en ejendomsveerdi, sdledes ansat pa baggrund af prisforholdene pr. 1. oktober 2012.

[ forbindelse med en revurdering af ejendomsveerdien pa baggrund af en klage over en omvurdering,
kan det imidlertid forekomme, at den ansatte ejendomsveerdi efter revurderingen, ikke er tilbagedi-
skonteret til 2012-niveau, men er baseret pd prisforholdene pa omvurderingstidspunktet. Det kan
sdledes forekomme, at den senest ansatte ejendomsveerdi ikke er baseret pa prisforholdene pr. 1.
oktober 2012, men et senere prisniveau. Er dette tilfeeldet skal indekseringen af ejendomsvceerdien
ske med udviklingen i nettoprisindekset fra det senere tidspunkt. ”

6.2. Geldsposter

Ved opgerelsen af foreningens formue, ved brugen af den senest ansatte ejendomsverdi, fratreekkes
prioritetsgeld i andelsboligforeningens ejendom opgjort til kursvaerdi, for realkreditlan kursvaerdien af
obligationsgalden og for indekslan kursverdien af den indeksregulerede obligationsrestgald, jf. andels-
boliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

Der henvises til vejledningens punkt 5.2.1. for yderligere om opgerelsen af geldsposten.

6.3. Fastholdt vurdering

Ligesom med valuarvurderingerne, kunne andelsboligforeninger velge at fastholde den senest ansatte
ejendomsveerdi pr. 1. juli 2020, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Eftersom der ikke er ansat nye ejendomsverdier siden 2012, jf. vejledningens punkt 6.1, er der ikke
de samme udfordringer ved at fastholde den offentlige ejendomsverdi, som der var ved at fastholde
valuarvurdering, jf. vejledningens punkt 5.3.

Det bemerkes dog, at den ansattelse, der er fastholdt, er den, der er fremsendt i oktober 2012.
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7. Offentlig ejendomsvaerdi indekseret efter nettoprisindekset

Ved lov nr. 330 af 9. april 2024 blev den fjerde og sidste vardiansattelsesmetode for ejendommen
indfert i andelsboligloven, jf. § 5, stk. 2, litra d. Herefter kan vardien af ejendommen fastsattes til
den seneste ansatte ejendomsverdi reguleret efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks fra
forstkommende manedsindeks efter vurderingsterminen, og frem til og med indekset for oktober méned i
andelsboligforeningens seneste afsluttede regnskabsér.

Bestemmelsen blev indfert som reaktion pa, at Skatteforvaltningen ikke lengere laver vurderinger af
ejendomme ejet af andelsboligforeninger.

Som folge af at Skatteforvaltningen ikke ordinert har vurderet ejendomme opfert efter 2012, og for
ejendomme der er opfort mellem 2012 og 2020 alene lavet omvurderinger, kan ejendomme, der er opfort
efter 2020 reelt ikke anvende denne vardiansattelsesmetode.

Til den offentlige indekserede ejendomsverdi kan der tillegges verdien af forbedringer pa ejendommen,
der er tilfort efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 4, og vejledningens punkt 8.

7.1. Beregning

Ved beregningen skal der tages udgangspunkt i den senest ansatte offentlige ejendomsvurdering. Som
udgangspunkt vil andelsboligejendommen vere offentligt veerdiansat ud fra prisniveauet pr. 1. oktober
2012, ogsé selvom der métte vaere sket omvurdering.

Den seneste offentlige verdi skal herefter indekseres ud fra @ndringerne i Danmarks Statistiks nettopris-
indeks.

Bestemmelsen indeholder ogsa en begransning i, at det alene er indekset for oktober der finder anvendel-
se. En andelsboligforening kan derfor ikke valge at anvende et andet slutindeks (maned) til beregningen.

For en andelsboligforening, der anvender kalenderdret som regnskabsaret, kan beregningen illustreres
saledes for arsrapporten for 2024:

indeks oktober 2024
. . . % .
Den indekserede ejendomsveerdi s november 2012 ejendomsveerdi 2012

Ovenstdende gelder ogsd for de andelsboligforeninger der métte have et forskudt regnskabsér, eks. fra
1. juli til 30. juni. Som felge heraf, er det fortsat indekset for oktober dret for regnskabsafleggelsen der
skal anvendes. I denne situation vil andelsboligforeningen for arsrapporten for 2023/2024, skulle lave
beregningen som folger:

indeks oktober 2023
indeks november 2012

Den justerede ejendomsveerdi * ejendomsveerdi 2012
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I den situation hvor en andelsboligforening med forskudt regnskabsar, der slutter inden oktober, forst
atholder generalforsamling efter 1. oktober, vil det fortsat vaere indekset fra aret for, der skal anvendes
ved beregningen. Tidspunktet for generalforsamlingens atholdelse er derfor underordnet for, hvordan
beregningen skal udfores.

Safremt der er sket en reel omvurdering der baserer sig pa en ejendomsvardi, der ikke er pr. 1. oktober
2012, tages der udgangspunkt i den forstkommende méanedsindeks efter vurderingsterminen (denne skal
indsattes 1 ovenstdende eksempel som navneren). Ministeriet henviser 1 den forbindelse til lovforarbej-
derne fra nr. 330 af 9. april 2024, der tridte 1 kraft den 15. april 2024:

“"Den ejendomsvceerdi, der er ansat ved en omvurdering er som udgangspunkt tilbagediskonteret til
prisforholdene pr. 1. oktober 2012. Tilsvarende har andelsboligejendomme, der er opfort i perioden
1. oktober 2012 til og med 30. september 2020, fdet ansat en ejendomsveerdi pa 2012-niveau. Som
udgangspunkt er den senest ansatte ejendomsveerdi, for alle andelsboligejendomme, der har ansat
en ejendomsveerdi, sdledes ansat pa baggrund af prisforholdene pr. 1. oktober 2012.

1 forbindelse med en revurdering af ejendomsveerdien pa baggrund af en klage over en omvurdering,
kan det imidlertid forekomme, at den ansatte ejendomsveerdi efter revurderingen, ikke er tilbagedi-
skonteret til 2012-niveau, men er baseret pd prisforholdene pa omvurderingstidspunktet. Det kan
sdledes forekomme, at den senest ansatte ejendomsveerdi ikke er baseret pd prisforholdene pr. 1.
oktober 2012, men et senere prisniveau. Er dette tilfeeldet skal indekseringen af ejendomsvceerdien
ske med udviklingen i nettoprisindekset fra det senere tidspunkt. ”

En andelsboligforening kan ikke fastholde deres indekserede ejendomsverdi fra ét ar til det neaste. Illu-
strativt kan nedenstaende eksempel nevnes:

En andelsboligforening, der har indekseret den offentlige ejendomsverdi i ar 1, r 2 og ar 3, kan derfor
ikke fastholde beregningen lavet i &r 3 til anvendelse i &r 4. En andelsboligforening star dog frit for at
valge en anden vardiansattelsesmetode for dr 4, sdfremt andelsboligforeningen ikke ensker at anvende
den indekserede ejendomsveerdi i det pagaeldende ar.

7.2. Geldsposter

Ved opgerelse af foreningens formue, ved brugen af den senest ansatte ejendomsvardi indekseret efter
nettoprisindekset, fratrekkes prioritetsgaeld 1 andelsboligforeningens ejendom opgjort til kursverdi, for
realkreditlan kursverdien af obligationsgelden, for indekslén kursvaerdien af den indeksregulerede obli-
gationsrestgaeld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

Der henvises til vejledningens punkt 5.2.1. for yderligere om opgerelsen af geldsposten.

8. Forbedringer pa ejendommen

8.1. Afgrensning mellem forbedringer pé ejendommen og i beboelseslejligheden

Generelt kan det siges, at beboelseslejligheden er alt der er indenfor lejlighedens fire vaegge, og mellem
undergulvet og lige over loftet.

Ejendommen er derimod alt der ligger udenfor beboelseslejligheden, herunder trappeopgang, klima-
skaerm, tagkonstruktion, faellesarealer, altaner mv., en del af ”ejendommen".
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Den enkelte vedtaegt kan indeholde bestemmelser, der @&ndrer ovenstdende fordeling.

Ved afgrensningen mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden er det dog vaesentligt,
hvem der har betalt for forbedringen og dermed ejer forbedringen. I mange situationer vil det folge
udgangspunktet, men 1 andre situationer vil det fravige udgangspunktet.

&.2. Definition

I henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 4, kan der til den opgjorte vardi af ejendommen, jf. punkt 4-7,
tillegges vardien af forbedringer udfert pa ejendommen efter anskaftelsen eller vurderingen.

Det er som udgangspunkt alene forbedringer pd ejendommen, der er udfert og ejet af andelsboligforenin-
gen, der indgér 1 opgerelsen.

En forbedring pa ejendommen er arbejder, der har medfert, at ejendommens verdi siden anskaffelsen
eller seneste vurdering er foreget. Udgiftens storrelse er underordnet i bedemmelsen af, om der er tale
om en forbedring péd arbejdet, idet det alene er arbejder, der har foreget ejendommens vardi, der kan
medtages.

Ministeriet bemarker, at der ved vurderingen ikke kan tages udgangspunkt i den lejeretlige definition af
forbedringer, men at lejeretten kan have en afsmittende effekt pa vurderingen.

8.3. Opgorelse

Der er en forskel pa vedligeholdelses-udgangspunktet”, der er lagt til grund 1 valuarvurderingen som
vaerdiansettelsesmetoden, hvor en valuar udferer sin vurdering pd baggrund af at have set ejendommen,
og den offentlige ejendomsverdi, hvor Skatteforvaltningen ikke har set den konkrete ejendom. Udgangs-
punktet for verdiansattelsen er derfor forskelligt, hvilket samtidig medferer, at der er en forskel p, hvad
der kan anses for at vare en forbedring.

8.3.1. Valuarvurdering

Ved veardifastsattelse af ejendommen pa baggrund af en valuarvurdering, jf. vejledningens punkt 5, er
valuaren ude og se ejendommen. Det betyder, at forbedringer alene kan vere tiltag, der er udfert efter
valuaren har set ejendommen.

I de tilfzelde hvor andelsboligforeningen, efter at valuaren har set og vurderet ejendommen, udferer arbej-
de péd ejendommen, der medferer, at vaerdien forhgjes, kan denne forhgjelse medtages som forbedring pé
ejendommen.

Som eksempel kan navnes en situation, hvor der foretages en valuarvurdering af en andelsboligforenings
ejendom 1 efteraret 2023. Pa tidspunktet har ejendommen ingen altaner. Andelsboligforeningen legger
valuarvurderingen til grund ved deres generalforsamling 1 februar 2024. I sommeren 2024 far andelsbo-
ligforeningen sat altaner pa ejendommen, som andelsboligforeningen betaler for og ejer. I stedet for at
indhente en ny valuarvurdering til generalforsamlingen i februar 2025, anvender andelsboligforeningen
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valuarvurderingen udfoert 1 efterret 2023. Til vurderingen kan andelsboligforeningen tilleegge en forbed-
ringsveardi for altanerne.

I den situation hvor en andelsboligforening udbedrer mangler ved andelsboligforeningens ejendom,
efter valuarvurderingen er foretaget, kan der vere tale om en forbedring, som andelsboligforeningen
kan tillegge en forbedringsvaerdi for. Dette kraever blot, at udbedringen har medfort tilferslen af en
forbedringsvaerdi for ejendommen. Som eksempel kan naevnes en situation, hvor valuaren er ude og se og
vurdere ejendommen i efterret 2023. Pa tidspunktet er ejendommens tag faldeferdigt og udskiftningsmo-
dent, hvilket valuaren ved og tager med i1 vurderingen. Andelsboligforeningen leegger valuarvurderingen
til grund ved deres generalforsamling 1 februar 2024. I sommeren 2024 far andelsboligforeningen lagt nyt
tag pa ejendommen. I stedet for at indhente en ny valuarvurdering til generalforsamlingen i februar 2025,
anvender andelsboligforeningen valuarvurderingen fra efteraret 2023. Til vurderingen kan andelsboligfor-
eningen tillegge en forbedringsvardi, som folge af den vardi, som det nye tag giver til bygningen.

I ovenstaende eksempel med det udskiftningsmodne tag, vil der rent lejeretligt vaere tale om vedligehol-
delsesarbejder. I forhold til hvorndr noget er en forbedring i relation til nervaerende bestemmelse, er
det dog underordnet, om arbejderne skyldes genopretning af ejendommens stand, s& leenge arbejderne
medforer, at ejendommens vardi stiger 1 verdi.

Nér andelsboligforeningen har modtaget en ny valuarvurdering, opherer muligheden for at tillegge
forbedringsveerdi til ejendommens veardi, for sd vidt angar forbedringer udfert for udferelsen af den nye
valuarvurdering.

8.3.2. Offentlig ejendomsvaerdi

Ved prisfastsettelse pa baggrund af den offentlige ejendomsverdi, jf. vejledningens punkt 6, anvendes
en verdiansattelsesmetode, der baseres pa en automatisk genereret ejendomsverdi. Det betyder, at
Skatteforvaltningen ikke har set ejendommen, der er vaerdiansat.

Skatteforvaltningen har derfor (som udgangspunkt) vurdereret ejendommen som om, at ejendommen er 1
”normal stand”. Der skal derfor tages udgangspunkt i, at ejendommen er vurderet som verende 1 “normal
stand”, nar der efterfolgende skal vurderes, om der kan ske forbedringstilleg. Det bemerkes for en god
ordens skyld, at der kan gives tilleeg eller afslag som folge af ejendommens stand.

Man kan derfor opdele arbejderne for disse ejendomme i to kategorier, ’genopretningsarbejder” og
”forbedringsarbejder”.

Genopretningsarbejder er arbejder, der “genopretter” ejendommens vedligeholdelsesstand til det niveau,
som Skatteforvaltningen mé formodes at have taget udgangspunkt i ved den offentlige vurdering.

Forbedringsarbejder er derimod de arbejder, som tilferer ejendommen en vardi ud over, hvad Skattefor-
valtningen ma formodes at have taget udgangspunkt i ved den offentlige vurdering.

Tidligere var praksis saledes, at ndr der foreld en ny ejendomsvardi, opherte muligheden for at tilleegge
forbedringsvardien til ejendommens vardi, for s& vidt angar forbedringer der er udfert for udsendelsen
af den nye ejendomsveardi. Den praksis er historisk, da Skatteforvaltningen ikke laengere udsender
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ejendomsverdier for andelsboligejendomme. Spergsmélet er dog, hvorledes sddanne forbedringer skal
behandles 1 de efterfolgende ér, jf. vejledningens punkt 8.3.4.

8.3.3. Offentlig ejendomsvardi indekseret efter nettoprisindekset

Ved prisfastsaettelse pa baggrund af den offentlige ejendomsvardi indekseret efter nettoprisindekset, jf.
vejledningens punkt 7, anvendes en verdiansattelsesmetode, der baseres pa dels en automatisk genereret
ejendomsverdi, og dels en opskrivning pa baggrund af statistisk materiale. Ligesom ved den offentlige
ejendomsverdi, jf. vejledningens punkt 8.3.2., betyder det, at Skatteforvaltningen ikke har set ejendom-
men, der er verdiansat. Det bemerkes, at der kan gives tilleg eller afslag som folge af ejendommens
stand.

Det bevirker, at der ogsa 1 denne situation ma tages hgjde for, om der er tale om “genopretningsarbejder”
og “forbedringsarbejder”. Det er alene muligt at tillegge ejendommen en verdi som folge af egentlige
forbedringsarbejder, se ogséd vejledningens punkt 8.3.2.

8.3.4. Nedskrivning eller afskrivning af forbedringsarbejder i ejendomme vardifastsat efter den offentlige
ejendomsveerdi

Andelsboligforeninger, der fastsetter ejendommens vardi pa baggrund af den offentlige ejendomsveerdi,
underordnet om den er indekseret efter nettoprisindekset eller ej, kan tillegge ejendommens vardi en
forbedringstilleg, sifremt der er udfert arbejder, der foreger ejendommens verdi, jf. andelsboliglovens
§5, stk. 4.

Som folge af at der ikke er sket reelle Skattevurderinger af ejendomme ejet af andelsboligforeninger siden
2012, og som folge af, at der slet ikke udstedes ejendomsvardier efter 2020, opstdr der en problemstilling
om, hvor lang tid forbedringen skal tilleegges vardien, hvilket ikke er afklaret.

8.3.5. Serligt for sa vidt angar den indekserede offentlige ejendomsveerdi

Safremt ejendomsverdien er indekseret i henhold til udviklingen af nettoprisindekset, jf. vejledningens
punkt 7, skal indekseringen ske inden tillegget af vaerdien for forbedringen.

Forbedringen skal derfor ikke indekseres drligt efter nettoprisindekset. En andelsboligforening, der arligt
justerer den offentlige ejendomsverdi i henhold til nettoprisindekset, kan derfor ikke blot tage ejendom-
mens vardi for ar x, hvis den indeholder en forbedringsverdi, og opjustere den til aret efter (ar y). I denne
situation ber andelsboligforeningen hver &r have to beregninger; én for den justerede ejendomsveerdi
(uden nogle tilleg), og én for forbedringsvaerdien.

Safremt andelsboligforeningen blot justerer den samlede ejendomsvaerdi for &r x, med indeksandringen
pa nettoprisindekset, saledes at forbedringsvaerdien fejlagtigt bliver indeksreguleret, vil forbedringsverdi-
en vare fastsat i modstrid med maksimalprisreglerne. Det vil i sidste ende kunne medfere, at andelsbolig-
handler, der sker pa baggrund af denne fejlagtige indeksregulering, er handlet til overpris.
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9. Saerregler
9.1. Byfornyede og sanerede ejendomme

9.1.1. Ejendomme, der er byfornyet

Safremt ejendommen er byfornyet eller saneret, og der er tinglyst deklaration efter byfornyelseslovens §
29, finder reglerne i andelsboliglovens § 5, stk. 6, anvendelse.

Kommunalbestyrelsen kan yde stotte til en raekke tiltag pd en ejendom, jf. byfornyelseslovens § 22,
herunder til istandszattelse af klimaskarm og afhjelpning af kondemnable forhold.

Stetten kan belabsmassigt maksimalt udgere halvdelen af de stotteberettigede udgifter. Safremt ejendom-
men er fredet eller bevaringsveardig kan tilskuddet dog hejst udgere %a.

Kommunalbestyrelsen tinglyser en deklaration pa de ejendomme, der modtager stotte efter byfornyel-
seslovens kapitel 4 om, at andelsboligforeningen helt eller delvist skal tilbagebetale stotten, séfremt
ejendommen skifter status eller selges indenfor en fastsat arraekke pa hejst 20 ar til en hgjere pris, end
den ved stotteudmalingen beregnede handelsvaerdi med tilleeg af prisudviklingen, jf. byfornyelseslovens §
29.

Reglen i andelsboliglovens § 5, stk. 6, bevirker derfor, at
1) séfremt kommunalbestyrelsen har ydet stotte til byfornyelse 1 henhold til byfornyelseslovens kapitel
4, og
2) at der er blevet tinglyst deklaration om tilbagebetaling ved athandelse, samt
3) at beregningen af andelsboligforeningens formue sker indenfor den periode, hvor der skal ske
tilbagebetaling 1 henhold til deklarationen,

skal der ved beregningen af andelsboligforeningens formue fratraekkes et belab, der svarer til den stotte,
som kommunalbestyrelsen har ydet til ejendommen.

Reglen er indfert for at sikre, at den stotte som det offentlige har givet 1 sddanne situationer ikke
kapitaliseres ved overdragelsen af ejendommen.

Selvom den konkrete tilbagebetaling 1 henhold til byfornyelsesloven alene skal ske, safremt handelsveer-
dien er blevet hgjere end den beregnede handelsvardi, der blev beregnet ved stotteudmélingen med tilleg
af prisudviklingen, indeholder andelsboliglovens bestemmelse ikke en lignende vurdering.

Det betyder, at der altid skal ske en nedskrivning af andelsboligforeningens formue med hele stottebelo-
bet, ogsa selvom handelsvardien métte vaere under den verdi, der blev beregnet ved stotteudmalingen.

Det bemaerkes ogsa, at deklarationen kan indeholde krav om, at det alene skal ske en delvis tilbagebeta-
ling af stotten ved athandelse. Det bevirker dog ikke, at andelsboligforeningen ma fratreekke et mindre
belob ved formuefastsattelsen end hele stottebelobet.

Derfor skal der i alle situationer, hvor ovennavnte tre betingelser er opfyldt, ske en nedskrivning af
andelsboligforeningens formue med hele stottebelobet.
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Som et tenkt og illustrativt eksempel kan na@vnes en situation, hvor en andelsboligforening i 2025 skal
beregne deres formue. Af en deklaration fra 2010 fremgar det, at der er ydet 5.000.000 kr., i stotte
efter byfornyelseslovens kapitel 4, til brug for istandsattelse af ejendommens klimaskarm, og at belobet
skal betales tilbage med et beleb op til den ydede stette, hvis ejendommen inden 2029 szlges til en
hgjere pris end den pris, der blev beregnet ved stetteudmalingen tillagt prisudviklingen. Ejendommen har
en handelsverdi, der er langt over den beregnede handelsveardi ved stotteudmélingen tillagt prisudviklin-
gen. I forbindelse med beregningen af formuen i 2025 skal andelsboligforeningen traekke 5.000.000 kr.,
som svarer til den ydede stotte, fra formuen som folge af deklarationen. Dette gaelder ogsa i1 den situation,
hvor kommunen konkret i forbindelse med et konkret salg ville kreve tilbagebetaling af et belab under
den ydede stotte.

9.1.2. Del af langivning givet efter reglerne om sanering, byfornyelse eller boligforbedring

Hvis der ved gennemforte saneringsplaner eller besluttet byfornyelse eller boligforbedring sker forbedrin-
ger, der ikke foreger ejendommens leje- eller brugsveardi, er disse ofte finansieret ved langivning ved
indekslén eller serskilt realkreditldn. Afdragsbidraget til disse lan afholdes af det offentlige. Andelsbolig-
foreningen vil dog st som debitor pa lanet.

Lanet vil derfor i sig selv medfere en nedgang i formuen.

For at sikre at denne formuenedgang ikke kommer andelshaverne til skade, bestemmer andelsboliglovens
§ 5, stk. 7, at den del af lanet, hvor der ydes enten afdragsbidrag, ydelsesstotte eller ydelsesbidrag, der
svarer til den samlede ydelse, ikke skal indgé i formuen.

Lanet skal derfor holdes udenfor opgerelsen af andelsboligforeningens formue (ved opgerelsen af passi-
verne).

9.1.3. Andelens verdi er faldet som folge af byfornyelse, sanering eller boligforbedring

Hvis der er ydet byfornyelses-, sanerings- eller boligforbedringsstatte til ejendommen, kan en andelshaver
under alle omstendigheder kreve den lovlige maksimalpris for andelsboligen, som andelshaveren lovligt
kunne have beregnet umiddelbart inden byfornyelses-, sanerings- eller boligforbedringsforanstaltningerne
blev gennemfort, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 8.

Bestemmelsen indeholder derfor en beskyttelse af den andelshaver, hvis ejendom bliver byfornyet,
saneret eller boligforbedret. Lige meget hvor store negative konsekvenser tiltagene métte have haft pa
ejendommens verdisetning, kan andelshaveren beregne sig den pris for andelen, som lovligt kunne have
varet beregnet inden foranstaltningerne blev udfort.

Bestemmelsen medforer derfor alene, at andelshaveren kan salge andelen til en minimumspris.

Det har tidligere veret diskuteret, hvorvidt andelshaveren generelt er beskyttet mod nedgang i andelsbo-
ligens verdi, safremt der er sket arbejder og der til disse arbejder er ydet byfornyelses-, sanerings-
eller boligforbedringsstette. Som folge af dommen U 2016.436V, har ministeriet forladt den tidligere
opfattelse, som fremgar af den tidligere Bygge- og Boligstyrelses udtalelse i J.nr. B-5783-12 af 11. juli
1996.
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Det skal derfor understreges, at det er ministeriets opfattelse, at bestemmelsen yder en generel beskyttelse
mod nedgang i andelsboligens veerdi, underordnet hvad der métte have forérsaget nedgangen i1 formue-
veerdi.

Som eksempel kan en andelshaver, hvis andelsboligforening har faet ydet stotte som folge af byforny-
elsesloven kreve, at kunne szlge sin andelsbolig til den pris der lovligt kunne vere beregnet inden
arbejderne, selvom en nedgang i vaerdi métte skyldes konjunkturer eller andet, og hvor nedgangen ikke
(direkte) skyldes de udferte arbejder.

Bestemmelsen henviser ikke til maksimalprisen, allerede fordi det kan vere, at andelsboligforeningen i
vedtegter eller pd generalforsamlingen umiddelbart forud for foranstaltningernes gennemforelse havde
besluttet, hvad andelsboligerne kunne s@lges til. Hvis andelsboligforeningen havde sddanne begransnin-
ger, skal disse begraensninger regnes med, nar det vurderes, hvad andelsboligen lovligt kunne vere solgt
til. Det samme gelder valgfriheden af verdiansattelsesmetoderne, hvilket der kan vare taget beslutning
om i vedtegterne eller ved generalforsamlingen umiddelbart forud for foranstaltningerne.

Ved fastleggelse af tidspunktet for umiddelbart inden gennemforelsen af foranstaltningerne skal forstés
tidspunktet for den bindende aftale om 14n til finansiering, jf. ogsa det tidligere Bygge- og Boligstyrelses
J.nr. B-5783-54 af 24. april 1997 og J.nr. B-5783-56 af 30. juni 1997.

Bestemmelsen indeholder reelt intet opherstidspunkt, og reglerne galder derfor — som udgangspunkt — fra
tidspunktet for umiddelbart inden gennemforelsen af foranstaltningerne og i al evighed frem.

9.1.4. Andelsboligens pris er faldet til under hvad salger selv betalte

Er ejendommen opfert med stotte efter lov om boligbyggeri, lov om almene boliger eller lov om stettede
private boliger mv., og samtidig finansieret ved indekslan, kan andelshaveren altid beregne andelen i an-
delsboligforeningens formue, til det, som andelshaveren lovligt har betalt for denne, jf. andelsboliglovens
§ 5, stk. 9.

Dermed pévirkes andelshaverens private skonomi ikke af optagelsen af indekslénet.

Det betyder dog samtidig, at to ens andelsboliger kan blive prisfastsat meget forskelligt, da det er den
faktiske kabspris, der er relevant ved videreoverdragelsen.

9.2. Ejendomme opfort med stotte, almene boliger og stettede private andelsboligforeninger

9.2.1. Krevede omprioriteringer
I 1990 blev boligbyggeloven andret, sa staten kunne krave, at andelsboligforeninger der modtog rente-

sikring, skulle omprioritere deres lén til l&n med lavere rente.

Andelsboliglovens § 5, stk. 10, medforer, at andelshavere i andelsboligforeninger, der har varet underlagt
et sddan pabud om omprioritering, kan beregne andelen af andelsboligforeningens formue uden hensynta-
gen til foregelsen af andelsboligforeningens prioritetsgaeld, der alene kan henferes til omprioriteringen.
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Bestemmelsen finder alene anvendelse i den periode, hvor andelsboligforeningen er finansieret ved
indekslan.

9.2.2. Engangstilskud til etablering af private andelsboliger

Er der ydet engangstilskud til etableringen af de private andelsboliger efter almenboliglovens eller lov
om stettede private andelsboliger, og er ejendommen opfert 1 perioden 1. april 2002 til 31. december
2004, skal tilskuddet optages som passivpost ved beregningen af andelsboligforeningens formue, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 11. Stetten skal nedtrappes med en tiendedel arligt.

Alle engangstilskud er udbetalt ved udgangen af 2011, og, som folge af nedtrapningen, er det forventnin-
gen, at bestemmelsen (stort set) ikke bliver anvendt 1 dag.

10. Forbedringer i beboelseslejligheden

10.1. Afgraesning mellem forbedringer 1 beboelseslejligheden og forbedringer pa ejendommen

Generelt kan det siges, at beboelseslejligheden er alt der er indenfor lejlighedens fire vegge, og mellem
undergulvet og lige over loftet. Det betyder, at beboelseslejligheden indeholder de fire veegge, gulvbelaeg-
ning og loftet.

Ejendommen er derimod alt der ligger udenfor beboelseslejligheden, herunder trappeopgang, klima-
skaerm, tagkonstruktion, fellesarealer, altaner mv., en del af feellesejendommen.

Den enkelte vedtaegt kan indeholde bestemmelser, der @ndrer ovenstdende fordeling.

Ved afgrensningen mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden er det dog vaesentligt,
hvem der har betalt for forbedringen og dermed ejer forbedringen. I mange situationer vil det folge
udgangspunktet, men 1 andre situationer vil det fravige udgangspunktet.

10.2. Definition

I henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 13, skal vaerdien af forbedringer i lejligheden fastsettes til
anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel vardiforringelse pa grund af alder og slitage.

Forbedringer 1 beboelseslejligheden kaldes ofte ”individuelle forbedringer”, til forskel for forbedringerne
pa ejendommen.

Safremt det matte vise sig, at forbedringerne er (skjult) mangelfulde eller ulovligt udfert (eks. 1 modstrid
med bygningsreglementet), vil forbedringen normalt vaere fastsat til en for hej verdi.

10.3. Opgerelse

Indregningen af den individuelle forbedring skal ske til “anskaffelsesprisen”, og derefter fratraekkes
fradrag for eventuel verdiforringelse pa grund af alder eller slitage.
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Der har tidligere varet teoretiske diskussioner om, hvad der menes med “anskaffelsesprisen”; 1) om det
er den pris, der er betalt ved udferelsen, eller 2) om det er den pris s@lgeren har betalt for forbedringen.

Af det nu ophavede cirkulere nr. 43 af 21. april 1986 fremgik det, at der ved anskaffelsesprisen “forstas,
hvad forbedringerne rent faktisk har kostet at udfere”. Der har efterfolgende varet flere retssager herom.

Retten 1 Aarhus kom 1 dommen af 20. september 1995 (9. afd. BS 9501082-9) frem til, at statstilskud til
nogle forbedringsarbejder skulle fradrages opgerelsen af anskaffelsesprisen. I dommen blev der lagt vagt
pa, hvad de reelle udgifter havde veret til forbedringsarbejderne.

Kebenhavns Byret kom 1 dommen af 18. december 2015 (BS 21C-1894/2013) ogsé frem til, at det var
den historiske anskaffelsespris, der skulle anvendes ved fastsattelse af “anskaffelsesprisen”.

Det er derfor ministeriets opfattelse, at ’anskaffelsesprisen” for forbedringen er det, som forbedringen
reelt har kostet at udfere, lige meget hvem der har betalt for forbedringen. Det gaelder ogsé ved overdra-
gelsen af ’brugte forbedringer”, hvor en tidligere ejer har bekostet forbedringen. I den situation er det den
historiske anskaffelsespris, som tidligere andelshaver har afholdt, der er ”anskaffelsesprisen”.

En andelsboligsalgers mulighed for at kreeve betaling for en (brugt) forbedring er derfor ikke begranset
til situationer, hvor andelsboligselgeren selv har betalt for forbedringen ved dennes keb af andelsboli-
gen. Hvis andelsboligen indeholder forbedringer, der kan udlese tilleg for individuelle forbedringer, er
det derfor alene relevant at forbedringerne har vearet anskaftet.

For at illustrere situationen, kan man forestille sig en andelshaver A, der far udfert et nyt

kokken 1 andelsboligen (en forbedring). Da A szlger andelsboligen til B, er den ekonomiske situation
i Danmark ikke serlig god, og for at szlge andelsboligen, valger A ikke at anfore kekkenet over
forbedringer 1 andelsboliger. Da B skal salge andelsboligen ser den gkonomiske situation anderledes ud,
og B medtager derfor kakkenet med ved opgerelse af forbedringer.

Opgoerelsen kan i henhold til bestemmelsen opgeres som anskaffelsesprisen med efterfolgende afskrivnin-
ger.

I henhold til bestemmelsen skal forbedringen ansettes til anskaffelsesprisen”. Anskaffelsesprisen er den
reelle omkostning, dog tillagt vaerdi af eget arbejde.

Bestemmelsen indeholder ingen krav om, at der skal foreligge kvitteringer for arbejdet, selvom det
unzgtelig vil vaere lettere at fastlegge anskaffelsesprisen, safremt sddanne findes. Ud over at det er lettere
at fastsaette anskaffelsesprisen, hvis der er kvittering for arbejderne, sa udger kvitteringer ogsé et bevis i
forbindelse med en eventuel overprissag.

Den efterfolgende beregning af verdien af forbedringen sker ved salg (og efterfolgende salg) af andelsbo-
ligen. Her skal anskaffelsesprisen fratraekkes eventuel vardiforringelse som folge af alder og slitage.

Der har tidligere varet problematiseret, hvordan afskrivningen skal foretages og over hvor mange ir. Som
folge heraf, har Erhvervsstyrelsen ophgjet ABF’s forbedringskatalog og afskrivningskurve til branche-
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norm pr. 1. maj 2019. ABF’s forbedringskatalog finder derfor anvendelse, hvis andelsboligforeningerne
ikke selv har valgt afskrivningsmetode.

Som alternativ til vaerdiforringelse som folge af alder (afskrivningen), kan der ske en verdinedsettelse
som folge af slitage, herunder hvis slitagen gor, at veerdien ber neds@ttes mere eller mindre end den ville
veaere blevet ved afskrivning som folge af alder. Eksempelvis kan et kakken vere nedslidt 1 en sédan grad,
at det stort set ikke er noget verd, selvom det kun er tre ar gammelt. I den situation skal kekkenet ikke
alene nedskrives med tre ars verdi, men der skal ske nedskrivning som folge af slitagen.

11. Andelsboligens vedligeholdelsesstand

Den sidste post 1 opgerelsen af, hvad en andelsbolig maksimalt kan overdrages til, 1 henhold til andelsbo-
liglovens § 5, stk. 1, er tilleg eller fradrag for hvad andelsboligens vedligeholdelsesstand”.

Posten ses kun sjeldent anvendt 1 trykt retspraksis, idet den alene finder anvendelse, hvis der er tale om,
at vedligeholdelsesstanden i1 andelsboligen fraviger det normale i1 en vasentlig grad.

Der findes alene en nyere trykt afgerelse om bestemmelsen, U1996. 410, hvor Ostre Landsret statuerede,
at hvis vedligeholdelsestilstanden af andelsboligen var darligere end sadvanligt, kunne det betinge et
fradrag 1 prisen.

Hvis en andelsbolig findes i ekstraordinaer darlig stand, skal der ske et fradrag. Med henvisning til
dommen U1996. 410, skal der ved fradrag som folge af ekstraordiner darlig stand tages udgangspunkt 1
hvad det vil koste at bringe andelsboligen op 1 normal stand (udbedringsomkostningerne).

Safremt der derimod er tale om en ekstraordiner god stand, medferer bestemmelsen at posten er
positiv. Der er ikke trykt retspraksis om denne situation. Det er ministeriets vurdering, at der ved
fastsettelsen af tillegget ikke bor ikke tages udgangspunkt 1, hvad det har kostet at bringe andelsboligen 1
en ekstraordinar god stand, men der ber derimod tages udgangspunkt i brugsvaerdien — altsd hvad er den
ekstraordinzre gode stand verd for brugeren? En fastleeggelse af retstilstanden afventer dog en afgerelse
herom.

12. Andre retshandler og omkostninger ved overdragelsen

En overdrager ma ikke betinge overdragelsen af andelsboligen af, at der indgés andre retshandler mellem
parterne, bortset fra keb af inventar, der er sarligt tilpasset eller installeret i lejligheden, jf. andelsboliglo-
vens § 5, stk. 14, 1. pkt.

12.1. Inventar
Inventar kan opdeles i sarligt tilpasset eller installeret inventar, og i inventar, der ikke er sarligt tilpasset

eller installeret.

Det “serligt tilpasset eller installeret inventar” er det inventar, som sa&lger ikke blot kan tage ned
fra vaeggen” eller ”op fra gulvet” og tage med, nar salger flytter. Som eksempel kan nevnes faste
(veg-til-vaeg) tepper og hirde hvidevarer der er indbygget 1 elementer i eks. kakkenet.
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Det serligt tilpasset eller installeret inventar” kan kraves overtaget af keber i1 forbindelse med sal-
get. Betalingen for dette inventar ma alene svare til det, som ydelsen “med rimelighed kan betinge”,
jf. andelsboliglovens § 5, stk. 14, 2. pkt. Bestemmelsen medferer, at inventaret sarskilt skal opgeres 1
overdragelsesaftalen, og at det skal vurderes, hvad prisen med rimelighed métte vaere. Det er fast antaget,
at inventaret skal vurderes pd samme made som forbedringer, jf. vejledningens punkt 10.

Selger kan ikke betinge overdragelsen af, at keber erhverver inventar, der ikke er serligt tilpasset eller
installeret 1 lejligheden, herunder lgsere og fritstiende hdrde hvidevarer. Hvis s@lger matte betinget kabet
heraf, er der tale om en handel 1 strid med maksimalprisbestemmelserne.

Parterne har dog stadig mulighed for at indgd en retshandel, der ikke vedrerer sarligt tilpasset eller
installeret losore, sdfremt det ikke er en betingelse for overdragelsen. Der er derfor ikke noget ikke noget
til hinder for, at keber samtidig med overdragelsen erhverver eks. en stol fra s@lger. Hvis handlen sker i
forbindelse med overdragelsen, skal prisen dog fastsattes pa baggrund af, hvad ydelsen ”med rimelighed
kan betinge”, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 14, 2. pkt. I denne situation ber ydelsen formentlig fastsattes
til markedsprisen. Det vil derfor vere 1 strid med bestemmelsen, safremt ydelsen bliver fastsat til en pris,
der er over markedsprisen.

Endelig er det muligt for parterne at indga en retshandel, der ikke sker i forbindelse med overdragel-
sen. Hvis retshandlen reelt ikke har noget at gore med overdragelsen, er den ikke omfattet af reglerne
1 andelsboligloven, og parterne star frit for at aftale pris mv. Parterne vil dog fortsat vaere underlagt
aftalelovens § 36. Sddanne handler mé ikke optages pa overdragelsesaftalen, og safremt en af parterne
misligholder den serskilte aftale, vil misligholdelsen ikke medfere misligholdelsesbefojelser 1 forhold til
andelsboligoverdragelsen.

Det er op til domstolene at afgere, om en retshandel er indgdet som betingelse for overdragelsen af
andelsboligen, og/eller hvorvidt den er sket 1 forbindelse med overdragelsen.

Safremt en salger matte have enten betinget overdragelsen af en retshandel, som er ulovlig, jf. 1. pkt.,
eller til en pris der er for hgj, jf. 2. pkt., er denne anden retshandel ugyldig. Keber kan herefter valge
mellem at tilbagelevere aktivet 1 den anden retshandel, eller at fa nedsat prisen for den anden retshandel.

Som eksempel kan navnes en situation, hvor en salger har betinger en handel af en andelsbolig med,
at keber samtidig skal kebe en stol af selger, og prisfastsatter stolen langt over markedsprisen for
stolen. Her har szlger betinget handlen af inventar, der ikke er sarligt tilpasset eller installeret, hvilket
1 sig selv er 1 modstrid med bestemmelsen. Havde der derimod veret tale om, at kebet af stolen ikke
var en betingelse for handlen, har s&lger kraevet en for hej pris for den, da stolen skal fastsattes efter
markedsprisen.

I ovennavnte eksempel kan keber valge at leverer stolen tilbage til selger og i pengene retur, eller at
kraeve prisen nedsat til markedsprisen for stolen. For ophavelsesmuligheder se vejledningens punkt 14.1.

12.2. Omkostninger ved overdragelsen

S@lgeren skal bare egne omkostninger i forbindelse med overdragelsen, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 15.
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Det betyder blandt andet, at parterne ikke kan aftale, at selgers udgifter til ejendomsmaegler eller
administrator 1 forbindelse med overdragelsen skal atholdes af keber. En sédan aftale ville vere 1 strid
med maksimalprisprincippet, og det betalte vil vere en overpris, jf. punkt 2, selvom keber frivilligt har
indgaet aftalen.

Omkostninger keober skal atholde 1 henhold til vedtagter eller administrationsaftalen, kan lovligt atholdes
af keber.

13. Beregningen af maksimalprisen

Selve beregningen af maksimalprisen er, som det fremgar under vejledningens punkt 2, et regnestykke
bestdende af folgende tre poster:

- andelen af vardien 1 foreningen, jf. vejledningens punkt 3-9, tillagt

- verdien af forbedringer 1 beboelseslejligheden, jf. vejledningens punkt 10, tillagt

- veerdien/fradrag som folge af andelsboligens vedligeholdelsesstand, jf. vejledningens punkt 11.

Den samlede veardi er herefter maksimalprisen.

Hertil kan tilleegges vardien af sarligt tilpasset eller installeret inventar, jf. vejledningens punkt 12.

14. Sanktioner og hindhaevelse

14.1. Ophzvelse

Sker en handel 1 modstrid med reglerne om maksimalpris, kan erhververen have handlen, jf. andelsbolig-
lovens § 16, stk. 1. Ved opheavelse skal der ske tilbagelevering af ydelserne, hvilket konkret betyder, at
keberen skal aflevere andelsboligen tilbage til s@lger, og selger skal aflevere den erlagte kebesum tilbage
til keber. Sifremt kober har néet at flytte ind 1 andelsboligen, skal keber dog betale for brugen af andels-
boligen (en form for “leje”’). Ud over kebesummen kan keber krave sine handelsomkostninger erstattet,
sa han bliver stillet som om, at handlen aldrig har fundet sted (kaldet “negativ kontraktsinteresse”).

Bestemmelsen er en undtagelse til det almindelige obligationsretlige udgangspunkt om, at en ophavelse
af en kontrakt kreever, at der foreligger vaesentlig misligholdelse.

14.2. Overprissager

En andelsboligkeber kan ogsd, i stedet for at ophave handlen, kreve en ulovlig opkravet overpris
tilbagebetalt, jf. andelsboliglovens § 16, stk. 3. Maksimalprisbestemmelserne medferer, at safremt der ved
en handel er erlagt mere end den tilladte maksimalpris, underordnet dennes storrelse, har keber erlagt en
overpris. Der kan derfor til tider opleves overpriskrav, der er af mindre sterrelse.

I teorien har det veret diskuteret, om der foreligger et vasentlighedskrav i overprissager, da andelsbolig-
lovens § 5, stk. 1, er formuleret siledes, at selger ikke ma krave, hvad posterne “med rimelighed kan
betinge”. Teoretikere har diskuteret hvorvidt en erlagt overpris skal vare af en vis sterrelse, inden keber
kan kraeve det tilbagebetalt fra selger.

VEIJ nr 9588 af 17/06/2025 23



Som eksempel kan n@vnes en andelsboligoverdragelse, hvor keber betaler maksimalpris. I beregningen af
maksimalprisen er der tillagt forbedringer for arbejder 1 kokkenet. Det viser sig efterfolgende, at der er en
mindre mangel 1 kekkenet, der gor at forbedringen er prissat 2.000 kr. for hejt.

Der er alene én trykt dom, der tager stilling til, om der findes et vesentlighedskrav for overpriskrav,
T:BB. 2002.47B (Kebenhavns Byret). Kabenhavns Byret kom i dommen frem til, at der 1 andelsboliglo-
vens § 5, stk. 1, ikke var overladt en skensmargin, hvorfor et overpriskrav der var relateret til mangler ved
forbedringer pa ca. 3 % af salgssummen, skulle tilbagebetales til keber.

Som felge af to Hgjesteretsdomme fra 2013, U. 2013.1076H og U. 2013.1093H, der omhandler et
vaesentlighedskrav for, hvornar en andelsboligforening skal regulere prisfastsettelsen mellem en keber
og en s&lger, safremt andelsboligforeningen har konstateret forhold af ’vasentlig negativ betydning for

andelsvardien”, mener nogle teoretikere dog, at der er et generelt vaesentlighedskrav 1 andelsboliglovens
§ 5, stk. 1.

Det er op til domstolene at statuere, hvorvidt der i andelsboliglovens § 5, stk. 1, er et generelt vaesentlig-
hedskrav som folge af ordlyden (”med rimelighed kan betinge”).

Som folge af at ovennavnte dom fra Kebenhavns Byret, er den eneste trykte dom, der findes pa
nuvarende tidspunkt, der tager stilling til spergsmadlet direkte, er det ministeriets opfattelse, at det 1
(byrets-)praksis er fastlagt, at der ikke findes et vasentlighedskrav, og ethvert beleb erlagt over den be-
regnede maksimalpris er derfor en overpris. Dette gaelder uanset om der er tale om undskyldelige forhold
hos salger eller ej. Det bemerkes samtidig, at ministeriet folger retspraksis tet i denne sammenhang.

En overprissag mé ikke forveksles med et “forholdsmaessigt afslag” (efter den almindelige obligationsret),
som krever, at det “for meget erlagte” er af en vis sterrelse. Det bemarkes dog, at de almindelige obli-
gationsretlige misligholdelsesbestemmelser, herunder forholdsmassigt afslag, gelder sidelobende med
andelsboliglovens sarregler. Det betyder, at en keber ville kunne krave erstatning sidelobende med
overpris eller ophavelse efter andelsboliglovens § 16, stk. 1 og 3.

14.2.1. Forzldelse af overprissager for handler gennemfort efter den 1. juli 2018

Overprissager foraldes efter de almindelige foraldelsesregler 1 foreldelsesloven, hvortil der henvises.

14.2.2. Forzldelse af overprissager for handler gennemfort for den 1. juli 2018

Frem til 1. juli 2018 var der en forkortet foraeldelsesfrist pa overprissager, hvorefter overprissager
foreldede seks méneder efter, keber havde en viden eller burde-viden om overprisen. Den forkortede
foraldelsesfrist kan fortsat have betydning for handler gennemfort inden denne dag.

Dette skyldes, at den forkortede foraeldelsesfrist alene omfatter ”den korte foraeldelsesfrist”, hvilket er den
foraeldelsesfrist, der starter ved viden eller burde-viden. Den forkortede foraeldelsesfrist har derimod intet
at gore med den ultimative foraldelsesfrist, der er pa 10 &r.
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Handler foretaget/gennemfort inden den 1. juli 2018 er derfor omfattet af reglerne om den forkortede
foreldelsesfrist. Det betyder, at den forkortede foreldelsesfrist gelder sammen med den ultimative
foraeldelsesfrist.

Som illustrativt eksempel kan nedenstdende naevnes:

En andelsbolighandel er gennemfort den 1. juni 2018, altsa kort for den forkortede foreldelsesfrist blev

afskaffet. Den ultimative foreldelsesfrist vil her indtreede den 1. juni 2028.

Hvis keber den 1. december 2024 far viden eller burde-viden om, at der er betalt en overpris for
andelsboligen, vil kabers “korte” foreldelsesfrist udlebe 6 maneder herefter, altsa den 1. juni 2025.

Er handlen derimod gennemfoert den 1. august 2018, altsd kort efter den forkortede foraldelsesfrist
blev afskaffet, vil keber, nar denne far en viden eller burde-viden om, at keber har betalt overpris for
andelsboligen, have en “kort” foreldelsesfrist pa 3 &r. Den korete foreldelsesfrist vil i det tilfalde udlebe
den 1. december 2027.

14.2.3. Passivitet

Et overpriskrav kan endvidere fortabes ved retsfortabende passivitet. Det bevirker, at et ikke-foreldet
krav kan bortfalde, som folge af forhold hos keber, safremt betingelserne for passivitet er opfyldt.

Social- og Boligministeriet, den 17. juni 2025
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